
 
 

审 计 报 告 
信长会师报字（2005）第 21200 号 

苏州市置业房地产开发有限公司董事会： 

我们审计了后附的苏州市置业房地产开发有限公司（以下简称置

业房产公司）2004 年 12 月 31 日的资产负债表以及 2004 年度的利润

及利润分配表和现金流量表。这些会计报表的编制是置业房产公司管

理当局的责任，我们的责任是在实施审计工作的基础上对这些会计报

表发表意见。 

  我们按照中国注册会计师独立审计准则计划和实施审计工作，以

合理确信会计报表是否不存在重大错报。审计工作包括在抽查的基础

上检查支持会计报表金额和披露的证据，评价管理当局在编制会计报

表时采用的会计政策和作出的重大会计估计，以及评价会计报表的整

体反映。我们相信，我们的审计工作为发表意见提供了合理的基础。 

  我们认为，上述会计报表符合国家颁布的企业会计准则和《企业

会计制度》的规定，在所有重大方面公允反映了置业房产公司 2004

年 12月 31 日的财务状况以及 2004 年度的经营成果和现金流量。 

 

    上海立信长江会计师事务所有限公司    中国注册会计师 

 

    中国·上海 

 

 

                                     二OO五年三月二十二日 
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苏州市置业房地产开发有限公司 
会计报表附注 

（除有特别注释外，单位为人民币元） 

 

一、公司简介： 

公司由珠海经济特区兴澳美新技术发展公司和中国爱地房地产开发有限责

任公司于 1998 年 4 月共同出资组建，注册资本 500 万元。1998 年 6 月公司原股

东将股份分别转让给苏州市光华电线电缆有限公司及江苏万翔集团公司。 

1999 年 10 月苏州光华经济贸易有限公司吸收合并苏州光华电线电缆有限公

司，并变更名称为苏州市光华实业有限公司。 

苏州市光华实业有限公司于 1999 年 12 月更名为苏州市光华实业(集团)有限

公司。 

江苏万翔集团公司于 2000 年 9 月将所持有的股份转让给陈颂菊。 

2000 年 12 月公司股东苏州市光华实业集团有限公司、陈颂菊以苏州市新地

房地产开发有限公司净资产增加投资，注册资本增至 2,020 万元。2001 年 9 月各

股东根据原出资比例增加投资，注册资本增至 5,020 元人民币。 

陈颂菊于2004年3月将所持有的股份转让给苏州市光华实业集团有限公司和

上海健中生物医药投资有限责任公司，并于 2004 年 7 月办理了变更登记手续。 

公司主要经营范围：房地产开发经营。房产信息咨询。销售钢材。 

 

二、公司采用的主要会计政策和会计估计： 

    （一）会计制度：公司原执行《房地产开发企业会计制度》，本次按照《企

业会计制度》及其有关的补充规定重新编制会计报表。 

    （二）会计年度：公历 1 月 1 日至 12 月 31 日止。 

    （三）记账本位币：采用人民币为记账本位币。 

    （四）记账基础和计价原则：以权责发生制为记账基础，以历史成本为计价

原则。 

    （五）现金等价物的确定标准：在编制现金流量表时，将同时具备期限短（从

购买日起，三个月到期）、流动性强、易于转换为已知现金、价值变动风险很小

四个条件的投资，确定为现金等价物。 

    （六）坏账核算方法： 

    1、坏账的确认标准： 

    （1）对因债务人撤销、破产，依照法律清偿程序后确实无法收回的应收款

项； 
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    （2）因债务人死亡，既无遗产可清偿，又无义务承担人，确实无法收回的

应收款项； 

    （3）因债务人逾期未履行偿债义务并有确凿证据表明，确实无法收回的应

收款项，按照公司管理权限批准核销。 

    2、坏账损失的核算方法：采用备抵法核算，按账龄分析法并结合个别认定

法估算坏账损失。 

    3、个别认定法： 

    （1）对关联方往来不计提坏账准备； 

    （2）应收售楼处房款（售楼处已收业主）不计提坏账准备； 

    （3）应收业主权证办妥前尾款不计提坏账准备； 

    （3）个别往来坏账可能较大的可直接全额计提坏账准备。 

    4、账龄分析法下坏账准备的计提比例： 

      账龄 计提比例 

    一年以内 10% 

    一至二年 20% 

    二至三年 30% 

    三年以上 100% 

    （七）存货核算方法： 

    1、存货分类为：低值易耗品、库存材料、开发成本、开发产品、出租开发

产品等。 

    2、取得和发出的计价方法： 

    （1）日常核算取得时按实际成本计价；发出时按加权平均法计价 

    （2）房地产项目核算： 

A、开发用土地的核算方法： 

房产开发过程中的土地征用及拆迁补偿费或批租地价，根据成本核算对象，

按实际成本记入“开发成本—土地征用及拆迁补偿费”项目。待开发房产竣工

后，按开发产品测绘的建筑面积分摊计入。 

B、公共配套设施费用的核算方法： 

①不能有偿转让的公共配套设施：按收益比例分配计入商品房成本。 

②能有偿转让的公共配套设施：以各配套设施项目独立作为成本核算对象，

归集成本。 

    3、低值易耗品的摊销方法：采用一次摊销法。 

    4、存货的盘存制度：采用永续盘存制。 

    5、存货跌价准备的计提方法：中期末及年末，对存货进行全面清查后，按
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存货的成本与可变现净值孰低提取或调整存货跌价准备。存货跌价准备按单个存

货项目计提。 

（八）固定资产计价和折旧方法： 

    1、固定资产标准：指为生产商品、提供劳务、出租或经营管理而持有的并

且使用期限超过一年、单位价值较高的有形资产。 

    2、固定资产的分类：房屋及建筑物、机器设备、电子设备、运输设备、其

他设备等； 

    3、固定资产的取得计价： 

遵循实际成本计价原则计价。 

    债务重组取得债务人用以抵债的固定资产，以应收债权的账面价值为基础确

定其入账价值。 

非货币性交易换入的固定资产，以换出资产的账面价值为基础确定其入账价

值。 

融资租入的固定资产，按租赁开始日租赁资产的原账面价值与最低租赁付款

额的现值两者中较低者作为入账价值，如果融资租赁资产占企业资产总额等于或

小于 30％的，则按最低租赁付款额作为入账值。 

    4、固定资产折旧采用年限平均法分类计提。根据固定资产类别、预计使用

年限和预计净残值率确定折旧率。 

类别 净残值率 预计使用年限    年折旧率 

房屋及建筑物 5% 20-30 年 3.20%-4.80% 

机器设备 5% 5 年 19% 

电子设备 5% 5 年 19% 

其他设备 5% 5 年 19% 

运输设备 5% 10 年 9.5% 

    5、固定资产减值准备的计提： 

    中期末及年末，对由于市价持续下跌、技术陈旧、实体损坏、长期闲置等原

因导致其可收回金额低于账面价值的，按预计可收回金额低于其账面价值的差

额，计提固定资产减值准备。固定资产减值准备按单项资产计提。 

（九）在建工程核算方法： 

    1、取得的计价方法： 

    以立项项目分类核算工程发生的实际成本，当所建工程项目达到预定可使用

状态时，转入固定资产核算，尚未办理竣工决算的，按估计价值转账，待办理竣

工决算手续后再作调整。 

    2、在建工程减值准备的计提： 
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    中期末及年末，对于长期停建并预计在未来三年内不会重新开工的在建工

程，或在性能、技术上已落后且给企业带来经济利益具有很大不确定性的在建工

程，计提在建工程减值准备。在建工程减值准备按单项工程计提。 

（十）无形资产核算方法： 

    1、取得的计价方法：购入的无形资产，按实际支付的价款作为实际成本入

账；投资者投入的无形资产，按投资各方确定的价值作为实际成本。 

    债务重组取得债务人用以抵债的无形资产，按应收债权的账面价值为基础确

定其入账价值；非货币性交易换入的无形资产，按换出资产的账面价值为基础确

定其入账价值。 

    2、摊销方法：采用直线法。投资合同与法律两者中只有一方规定受益年限

或有效年限的，按不超过规定年数的期限平均摊销；两者均规定年限的按孰低者

平均摊销；两者均未规定年限的按不超过十年的期限平均摊销。 

    3、无形资产减值准备的计提： 

    中期末及年末，对于因被其他新技术替代、市价大幅下跌而导致创利能力受

到重大不利影响或下跌价值预期不会恢复的无形资产，按预计可收回金额低于其

账面价值的差额，计提无形资产减值准备。无形资产减值准备按单项资产计提。 

    （十一）长期待摊费用摊销方法： 

    1、开办费转销方法：在开始生产经营的当月一次计入损益。 

    2、其他长期待摊费用摊销方法：在受益期内平均摊销。 

    （十二）维修基金的核算办法： 

    公司根据《住宅共享部位共享设施设备维修基金管理办法》的规定，公司在

出售商品房时，按规定代为收取的住宅共享部位、设施设备维修基金时，作为代

收代缴款项管理。在向房地产行政主管部门或物业管理企业移交维修基金时，相

应冲转代收代缴款。 

    （十三）借款费用： 

    1、借款费用资本化的确认原则： 

    专门借款的辅助费用在所购建资产达到预定可使用状态前，予以资本化，若

金额较小则直接计入当期损益。 

    专门借款的利息、溢折价摊销、汇兑差额开始资本化应同时满足以下三个条

件：资产支出已经发生；借款费用已经发生；为使资产达到预定可使用状态所必

要的购建活动已经开始。 

    当购建资产项目发生非正常中断且连续三个月或以上时，借款费用暂停资本

化。当购建资产项目达到预定可使用状态后，借款费用停止资本化。 

    当购建资产中部分项目分别完工且可单独使用时，该部分资产借款费用停止
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资本化。 

    普通借款的借款费用和不符合资本化规定的专门借款的借款费用，均计入发

生当期损益。 

    2、借款费用资本化期间：按年度计算借款费用资本化金额。 

    3、专门借款的借款费用资本化金额的确定方法。 

    每一会计期间利息的资本化金额＝至当期末止购建固定资产累计支出加权

平均数×借款加权平均利率。 

    允许资本化的辅助费用、汇兑差额按实际发生额直接资本化。 

     （十四）预计负债： 

    与或有事项相关的义务同时符合以下条件时，公司将其列为预计负债： 

    1、该义务是企业承担的现时义务； 

    2、该义务履行很可能导致经济利益流出企业； 

    3、该义务金额可以可靠地计量。 

    （十五）收入确认原则： 

    1、销售商品及房地产：公司已将商品及房地产所有权上的主要风险和报酬

转移给购买方；公司既没有保留通常与该商品及房地产所有权相联系的继续管理

权，也没有对已售出的商品及房地产实施控制；与交易相关的经济利益能够流入

公司；相关的收入和成本能够可靠地计量。 

    2、提供劳务：在同一年度内开始并完成，在劳务已经提供，收到价款或取

得收取价款的依据时，确认劳务收入的实现；如劳务的开始和完成分属不同的会

计年度，在提供劳务交易的结果能够可靠估计的情况下，在资产负债表日按完工

百分比法确认相关的劳务收入。 

3、让渡资产使用权：与交易相关的经济利益能够流入企业，收入的金额能

可靠地计量时，按合同或协议规定确认为收入。 

 

    （十六）所得税的会计处理方法：采用应付税款法。 

   

    三、税项： 

    税  种 税率 

    营业税 5% 

    增值税 17% 

    所得税 33% 
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四、会计报表主要项目注释： 

（一） 货币资金 

项    目 年末数 年初数 

现    金 7,158.81 35,453.50 

银行存款 18,699,982.84 6,643,679.41 

合    计    18,707,141.65 6,679,132.91 

 

（二）应收账款 

年末数 年初数 

账龄 
金额 

比例

(％) 

坏账准备

计提比例 
坏账准备 金额 比例(％) 

坏账准备

计提比例 
坏账准备 

1 年以内 16,645,953.39 88.82 10% 1,664,595.34 16,199,682.71 100.00 10% 1,619,968.27 

个别计提 2,095,247.22 11.18 0% --- --- --- --- --- 

合计 18,741,200.61 100.00  1,664,595.34 16,199,682.71 100.00  1,619,968.27 

2、年末应收账款欠款金额前五名的累计总欠款金额为 18,741,200.61 元，占应收

账款总金额的 100％。 

3、年末金额较大的应收账款： 

欠款单位名称 金  额 款项内容 

江阴成亨置业有限公司 15,195,682.08 销售钢材款 

4、个别认定不计提坏账损失的说明： 

欠款单位名称 欠款金额 房款内容 不计提的理由 

新华苑一期各业主 2,095,247.22 新华苑一期房款尾款 产证办理中，收回有保证 

5、2004 年 12 月 31 日余额中无应收持本公司 5％（含 5％）以上表决权股

份的股东款项。 

 

（三）其他应收款 

年末数 年初数 
账龄 

金额 
比例
(％) 
坏账准备
计提比例 

坏账准备 金额 比例(％) 
坏账准备
计提比例 

坏账准备 

1 年以内 5,752,695.39 5.34 10% 575,269.54 2,207,900.52 1.46 10% 220,790.05 

1 至 2 年 33,500.00 0.03 20% 6,700.00 162,784.63 0.11 20% 32,556.93 

2 至 3 年 7,477.63 0.00 30% 2,243.29 254,514.40 0.17 30% 76,354.32 

3 年以上 3,000.00 -- 100% 3,000.00 4,000.00 -- 100% 4,000.00 

个别计提 101,959,527.41 94.63 0% --- 149,105,630.13 98.26 0% --- 

合计 107,756,200.43 100  587,212.83 151,734,829.68 100  333,701.30 
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1、年末其他应收款欠款金额前五名的累计总欠款金额为 104,267,527.41 元，

占其他应收款总金额的 96.76％。 

2、年末金额较大的其他应收款： 

欠款单位名称 金  额 内容 

苏州市光华实业（集团）有限公司 81,952,491.41 往来款 

苏州华锐置业有限公司 19,127,036.00 往来款 

苏州市住房置业担保有限公司 1,188,000.00 住房贷款保证金 

3、个别认定不计提坏账损失的说明： 

欠款单位名称 欠款金额 不计提的理由 

苏州市光华实业（集团）有限公司 81,952,491.41 
公司关联方 

（控股股东） 

苏州华锐置业有限公司 19,127,036.00 公司关联方 

4、本年实际冲销的其他应收款： 

欠款人名称 性质 冲销金额 冲销理由 
是否涉及 

关联交易 

苏州市市郊信用联社 代售房差价 673,127.12 无法收回 否 

吴县工行吴中支行 往来款 265,034.00 无法收回 否 

苏州市东吴物业管理有限公司 往来款 251,014.40 公司已注销 否 

合    计  1,189,175.52   

5、2004 年 12 月 31 日余额中持本公司 5％（含 5％）以上表决权股份的股东

欠款为 102,033,891.41 元，详见附注五。 

 

（四）存货及存货跌价准备 

期 末 数 期 初 数 
项目 

金额 跌价准备 金额 跌价准备 

开发产品 647,972.43 --- 2,953,356.03 --- 

开发成本 65,991,459.98 --- 71,812,553.87 --- 

合  计 66,639,432.41 --- 74,768,359.90 --- 

   

（五）长期股权投资 

年末数 年初数 

50,000,000.00 --- 

2004 年 7 月置业房产与太仓中茵科教置业有限公司签订《太仓市城厢镇“伟

阳居住区”项目合作协议》，置业房产对伟阳居住区二期工程项目投资人民币



 8

5,000 万元，根据投资额占总投资的比例进行项目的投资收益分配。 

伟阳居住区规划建造 10 幢商品房总建筑面积 13.6 万平方米，截止报告日 2

幢商品房建设工程过半，其余尚未开工。 

 

（六）固定资产及折旧 

1、 固定资产原值： 

固定资产类别 年初数 本年增加 本年减少 年末数 

机器设备  55,630.00 --- 55,630.00 --- 

电子设备 57,360.00 81,900.00 --- 139,260.00 

运输设备 187,240.00 159,000.00 --- 346,240.00 

其他设备 66,755.40 --- 66,755.40 --- 

合计 366,985.40 159,000.00 66,755.40 485,500.00 

2、累计折旧： 

固定资产类别 年初数 本年增加 本年提取 本年减少 年末数 

机器设备  23,781.85 --- --- 23,781.87 --- 

电子设备 11,752.20 --- 13,911.48 --- 25,663.68 

运输设备 42,987.27 --- 29,116.86 --- 72,104.13 

其他设备 28,537.92 --- --- 28,537.92 --- 

合计 107,059.24 --- 43,028.34 52,319.79 97,767.81 

  

（七）无形资产及其摊销 

无形资产名称 原始发生额 年初数 本年增加 本年摊销 年末数 累计摊销额 

12013#地块(注1) 14,104,124.00 13,242,967.00 --- 319,098.00 12,923,869.00 1,022,226.00 

11070#地块(注2) 579,365.00 562,565.00 --- 8,400.00 554,165.00 21,062.00 

合计 14,683,489.00. 13,805,532.00 --- 327,498.00 13,478,034.00 1,043,288.00 

注：1、2001 年 4 月股东苏州市光华实业（集团）有限公司、陈颂菊以苏州

新地房地产开发有限公司截止 2000 年 12 月 10 日净资产经评估作价投入公司，

根据苏州开诚会计师事务所[苏开会评报字（2000）第 088 号]评估报告评估结果

净资产为 1,545.17 万元，其中包括 12013#地块（面积 17,561.68 平方米）评估净

值为 13,522,500.00 元。尚无明确开发计划。 

该地块为公司控股股东苏州市光华实业（集团）有限公司 2,500 万元贷款提

供抵押，期限为 2003 年 8 月19 日至2005 年 8 月 20 日。详见附注七、八。 

2、面积为 4,737.03 平方米。开发计划为新华苑四期，两幢多层住宅。 

该地块为公司控股股东苏州市光华实业（集团）有限公司 700 万元贷款提供
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抵押，期限为 2004 年 12 月 8 日至2005 年 7 月 20 日。详见附注七。 

 

（八）短期借款 

年末数 年初数 

借款银行 
年利率

(%) 

借款 

性质 
借款金额 借款银行 

年利

率(%) 

借款

性质 
借款金额 

工行阊门支行(注 1) 4.941 抵押 15,000,000.00 工行阊门支行 4.941 抵押 25,000,000.00 

工行阊门支行(注 2) 5.49 抵押及担保 15,000,000.00 工行阊门支行 5.49 抵押 15,000,000.00 

    建行吴县开发办 5.31 担保 9,000,000.00 

    中信银行城中支行 6.69 担保 5,000,000.00 

             园区农行新城分理处 5.31 抵押 10,000,000.00 

合计   30,000,000.00 合计   64,000,000.00 

注 1、抵押人：苏州华锐置业有限公司；抵押物：苏州市东环路3 号宗地土

地使用权。 

2、本公司以苏州市三香花园土地使用权对该笔贷款提供抵押；苏州市京苏

渔工商有限公司以苏房权证市区字第 10021674 号房产证和苏国用（2004）字

0400236 号国土证对该笔贷款提供抵押； 同时苏州市光华实业（集团）有限公司

为该笔贷款提供最高担保额为 1,200 万元的担保。 

 

（九）应付账款 

年末数 年初数 

1,446,165.78 28,969,328.16 

  1、2004 年 12 月 31 日余额中无欠持本公司5％（含5％）以上表决权股份

的股东款项。 

2、2004 年 12 月 31 日金额较大的应付账款 

债权人名称 金额 内容或性质 

苏州派安混凝土公司 233,968.10 学生公寓三期工程款 

苏州市第二市政工程公司 168,572.00 三香广场工程款 

苏州富丽电力成套设备公司 155,053.00 学生公寓二期工程款 

 

（十）预收账款 

年末数 年初数 

118,186,820.11 82,078,934.86 

1、2004 年 12 月 31 日预收明细： 
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商品房名称 金额 
学生公寓一期住宅预收房款 4,981,253.00 
学生公寓二期预收房款 24,045,065.00 
学生公寓三期预收房款 25,393,413.39 
学生公寓一、二、三预收租金款 3,120,000.00 
三香广场预收房款 60,376,328.00 
其他  270,760.72 

合  计 118,186,820.11 
2、2004 年 1 月 1 日起公司将学生公寓一、二、三期作为期房销售给各社会

业主。根据公司与各社会业主签订的销售合同，除业主已支付部分房款外，自

2004 年 1 月 1 日起 31 个月由公司出租，出租所得的租金收入作为购房者的剩余

部分购房款，期满后公司才将房产移交给各社会业主。 

3、2004 年 12 月 31 日余额中无预收持本公司5％（含5％）以上表决权股份

的股东款项。 

 

(十一)其他应付款 

年末数 年初数 

70,217,453.48 33,821,176.70 

1、年末金额较大的其他应付款： 

欠款人名称 金额 内容或性质 

苏州市工业园区职业技术学院 66,081,400.00 往来款 

2、2004 年 12 月 31 日余额中无欠持本公司5％（含5％）以上表决权股份的

股东款项。 

 

（十二）应交税金 
税种 年末数 年初数 法定税率 

增值税 32,004.69 3,982.13 17％ 
营业税 -5,308,538.29 -1,984,111.72 5% 
城建税 -330,175.82 -99,205.60 5% 

企业所得税 7,381,571.41 2,626,678.20 33% 
土地增值税 -636,489.04 ---  
合计 1,138,372.95 547,343.01  

 

（十三）其他应交款 

项目 年末数 年初数 

教育费附加 -212,341.50 -79,364.47 
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（十五）实收资本 

年末数 年初数 
股东名称 

出资额 比例% 出资额 比例% 

苏州市光华实业（集团）有限公司 45,180,000.00 90 35,150,000.00 70 

陈 颂 菊 --- -- 15,050,000.00 30 

上海健中生物医药投资有限公司 5,020,000.00 10 --- -- 

合     计 50,200,000.00 100 50,200,000.00 100 

上述资本已经苏州开诚会计师事务所有限公司于2001 年9月13日出具的[苏

开会验内字（2001）第 197 号]验资报告验证。 

陈颂菊于2004年3月将所持有的30%出资额转让给苏州市光华实业集团有限

公司 20%和上海健中生物医药投资有限责任公司 10%，并于 2004 年 7 月办理了

工商变更登记手续。 

 

（十六）未分配利润： 

项目 金额 

年初未分配利润 632,013.49 

加：本年净利润 8,173,251.85 

年末未分配利润 8,805,265.34 

 

（十七）主营业务收入、主营业务成本： 

主营业务收入 主营业务成本 主营业务毛利 
项目 

本年数 上年数 本年数 上年数 本年数 上年数 

商品房 42,873,623.00 320,652.00 18,809,816.49 313,165.49 24,063,806.51 7,486.51 

合计 42,873,623.00 320,652.00 18,809,816.49 313,165.49 24,063,806.51 7,486.51 

1、公司主营业务全部为商品房销售，所销售的商品房全部在江苏省苏州市。 

2、本年度公司已开发票金额为 52,426,255.89 元。 

 

（十八）主营业务税金及附加： 

本年发生数 上年发生数 

2,336,612.46 17,568.65 
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（十九）其他业务利润 

2004 年度 2003 年度 
类别 

收入 成本 毛利 收入 成本 毛利 

钢材销售 13,917,412.53 13,704,123.34 213,289.19 --- --- --- 

租金收入 --- --- --- 2,044,500.00   437,835.26 1,606,664.74 

代理收入 --- --- --- 3,000,000.00 2,663,500.00   336,500.00 

其他收入   143,629.91 128,302.22 15,327.69 --- --- --- 

合计 14,061,042.44 13,832,425.56 228,616.88 5,044,500.00 3,101,335.26 1,943,164.74 

    

（二十）财务费用 

类别 本年发生数 上年发生数 

利息支出 580,322.50 2,559,725.18 

减：利息收入  150,896.79    57,756.77 

汇兑损失 --- --- 

减：汇兑收益 --- --- 

其他    3,076.68      750.24 

合计 432,502.39 2,502,718.65 

 

（二十一）营业外收入 

类别 本年发生数 上年发生数 

税收返还 617,000.00 681,000.00 

其他 ---   8,960.00 

合计 617,000.00 689,960.00 

 

五、关联方关系及其交易： 

（一）存在控制关系的关联方情况： 

1、控制本公司的关联方： 

企业名称(或自然人) 注册地址 主营业务 与本企业关系 经济性质 法定代表人 

苏州市光华实业 

(集团)有限公司 

苏州市金阊区干

将西路 687 号 C 

批发零售：机械设备、五

金交电及配件、摩托车及

配件、电子产品、建筑材

料、金属材料 

公司控股股东 有限责任公司 许华 

许华 --- --- 光华集团控股股东 --- --- 
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2、存在控制关系的关联方的注册资本： 

企业名称 2004年12月31日 2003年12月31日 

苏州市光华实业集团有限公司 100,000,000.00 50,050,000.00 

3、存在控制关系的关联方所持出资额比例： 

2004年12月31日 
企业名称 

金额 比例 

苏州市光华实业集团有限公司 45,180,000.00 90% 

 

（二）不存在控制关系的关联方情况： 

企业名称 与本公司的关系 

苏州华锐置业有限公司（注） 本公司计划收购该公司 

苏州工业园区职业技术学院 同受苏州市光华实业(集团)有限公司控制 

注：2004 年 10 月置业房产与苏州市广大置业有限公司、张雷、钱建蓉签订

股权转让协议，张雷、钱建蓉、苏州市广大置业有限公司将其所拥有的苏州华锐

置业有限公司 90％的股份转让给置业房产。转让后置业房产与张雷分别占有苏

州华锐置业有限公司 90％和 10％。截止报告日，置业房产尚未支付股权转让款。 

 

（三）关联方交易 

1、交易内容 
（1）苏州市光华实业（集团）有限公司为公司 1,500 万元贷款提供担保。 

（2）苏州华锐置业有限公司以苏州市东环路 3 号宗地土地使用权为公司
1,500 万元贷款提供抵押担保。 
（3）公司以公司所有苏州工业园区东环路东地号为 12013#号土地使用权（使

用面积 17,561.68 平方米）为本公司控股股东苏州市光华实业（集团）有限公司
2,500 万元贷款提供抵押，期限为 2003 年 8 月 19 日至 2005 年 8 月 20 日。2005
年 3 月 15 日已取消抵押登记。 

（4）公司以公司所有园区地号为 11070#号土地（使用权为面积 4,737.03 平
方米）为本公司控股股东苏州光华实业集团有限公司 700 万元贷款提供抵押，期
限为 2004 年 12 月 8 日至2005 年 7 月 20 日。2005 年 3 月 21 日已注销抵押登记。 

（5）2004 年 1 月 1 日起公司将学生公寓一、二、三期作为期房销售给各社
会业主，根据公司与各社会业主销售合同，自 2004 年 1 月1 日起 31 个月的租金
收入作为购房者的部分购房款，期满公司将房产移交给各社会业主。 

在 31 个月内公司仍将学生公寓一、二、三期出租给苏州工业园区职业技术
学院，2004 年度获得租金收入 3,120,000.00 元。 
上述租赁的租金定价标准按照市场价确定。 
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2、2004 年 12 月 31 日关联方应收应付款项余额： 

项目 金额 占全部应收（付）款项 
余额的比重（％） 

其他应收款：   

苏州市光华实业集团有限公司（注） 81,952,491.41 65.31％ 

其他应付款   

苏州市工业园区职业技术学院 66,081,400.00 31.81％ 

注：苏州市光华实业集团有限公司期后大额还款情况： 

归还日期 金额 还款方式 

2005 年 1 月4 日 80,000,000.00 货币资金偿还 

截止报告日，苏州市光华实业集团有限公司尚欠置业房产往来款 207,334.55

元。 

 

六、或有事项 

    截至报告日，本公司无应披露的重大或有事项。 

 

七、承诺事项： 

抵押资产情况： 
（一）公司以公司所有园区东环路东地号为 12013#号土地使用权（使用面
积 17,561.68 平方米）为本公司控股股东苏州光华实业集团有限公司2,500 万元贷
款提供抵押，期限为 2003 年 8 月 19 日至 2005 年 8 月 20 日。2005 年 3 月 15 日
已注销抵押登记。 
（二）公司以公司所有园区地号为 11070#号土地（使用权为面积 4,737.03
平方米）为本公司控股股东苏州光华实业集团有限公司 700 万元贷款提供抵押，
期限为 2004 年 12 月 8 日至2005 年 7 月 20 日。 
 

八、资产负债表日后事项： 

（一）报表截止日至报告日，本公司控股股东苏州光华实业集团有限公司归

还本公司 81,745,156.86 元暂借款。 

（二）报表截止日公司以公司所有 12013#号地块土地使用权为本公司控股

股东苏州光华实业集团有限公司银行借款提供抵押担保，截至报告日此项抵押担

保已解除。 

 

九、其他重要事项： 

   截止报告日，本公司无应披露的其他重大事项。 


